




1.1 Latar Belakang Masalah 
Nilai  perusahaan  adalah  persepsi  investor terhadap perusahaan, yang 
sering di kaitkan  dengan  harga  saham.  Harga  saham saat ini mencerminkan 
penilaian investor terhadap perusahaan di masa yang akan  datang.  Jika  
perusahaan  buruk  dalam  pengambilan  keputusan  maka  akan menurunkan  
harga  saham.  Oleh  karena itu,  tujuan  manajemen  adalah  mengambil  
keputusan  yang  dapat  meningkatkan  harga saham  yang pada akhirnya akan  
meningkatkan  nilai  perusahaan (Brigham & Houston, 2010:8).  Memaksimalkan 
nilai perusahaan sangat penting artinya bagi suatu perusahaan, karena dengan 
memaksimalkan nilai perusahaan maka juga akan dapat memaksimalkan tujuan 
utama perusahaan. Meningkatnya nilai suatu perusahaan adalah sebuah prestasi 
yang di inginan para pemiliknya, karena dengan meningkatnya nilai perusahaan 
maka kesejahteraan para pemilik juga akan meningkat. Tujuan utama dari suatu 
perusahaan adalah dapat memaksimalkan nilai perusahaan melalui kesejahteraan 
para pemiliknya.  
Perusahaan yang memiliki nilai perusahaan yang tinggi dapat 
menimbulkan kepercayaan diri perusahaan tersebut dari pihak-pihak yang terlibat 
dengan perusahaan tersebut maupun dari masyarakat di luar. Hal tersebut 
disebabkan karena nilai perusahaan yang tinggi menggambarkan bahwa 
perusahaan tersebut kinerja perusahaannya baik. Bagi perusahaan yang go public 
2 
 
setiap tahunnya wajib melaporkan laporan tahunan kepada bursa efek untuk para 
investor dan publik yang berupa laporan keuangan perusahaan tersebut. Dari 
laporan keuangan tersebut merupakan sumber informasi yang penting bagi para 
investor dalam pengambilan keputusan untuk investasi di pasar modal. 
Peningkatan nilai perusahaan dapat dipengaruhi oleh meningkatnya laba 
(dividen), meningkatnya pertumbuhan serta mengurangi biaya modal.  
Dalam penelitian ini variabel yang diteliti yaitu struktur modal, 
profitabilitas dan kebijakan dividen. Struktur modal adalah pembiayaan yang 
bersifat permanen yang terdiri dari utang jangka panjang, saham referen , dan 
modal pemegang saham. Dimana penambahan hutang akan memperbesar risiko 
perusahaan, akan tetapi sekaligus dapat memperbesar tingkat pengembalian yang 
diharapkan. Jika risikonya semakin tinggi akibatnya dapat menurunkan harga 
saham, tetapi bisa juga meningkatkan tingkat pengembalian yang diharapkan bisa 
menaikkan harga saham. Sehingga, dengan terjadi risiko dan keadaan tersebut 
membuat struktur modal dapat mempengaruhi nilai perusahaan bisa menjadi lebih 
baik atau menjadi lebih buruk. Struktur modal dikatakan baik (optimal) ketika 
dengan merubah struktur modal tersebut maka dapat meningkatkan nilai 
perusahaan dan sebaliknya, struktur modal dikatakan buruk ketika dengan 
merubah struktur modal tersebut maka tidak dapat meningkatkan  nilai 
perusahaan.  
Hal ini didukung oleh peneliti sebelumnya yaitu Amalia Dewi Rahmawati, 
Topowijono, & Sri Sulasmiyati (2015) menunjukkan bahwa struktur modal 
berpengaruh negatif signifikan  terhadap nilai perusahaan artinya semakin tinggi 
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rasio hutang maka semakin rendah profitnya karena perusahaan berkewajiban 
untuk membayar bunga sehingga membuat nilai perusahaan turun. Peneliti lain Ni 
Kadek Rai Prastuti dan I Gede Merta Sudiartha (2016) menunjukkan bahwa 
struktur modal berpengaruh positif signifikan terhadap nilai perusahaan artinya 
semakin tinggi rasio hutang maka nilai perusahaan meningkat, hal ini 
menunjukkan bahwa jika perusahaan semakin banyak menggunakan hutang 
jangka panjang untuk membiayai asetnya maka dapat meningkatkan nilai 
perusahaan. 
Profitabilitas merupakan rasio yang mengukur kemampuan perusahaan 
untuk menghasilkan laba. Ketika suatu perusahaan profitabilitasnya tinggi maka 
akan diminati sahamnya oleh para investor. Sehingga, dengan keadaan tersebut 
dapat membuat nilai perusahaan menjadi lebih baik. Hal ini didukung oleh 
peneliti sebelumnya yaitu Nur Azizah Amelda, Arief Tri Hardiyanto dan May 
Mulyaningsih (2019) menunjukkan bahwa profitabilitas berpengaruh positif  
signifikan terhadap nilai perusahaan artinya semakin tinggi rasio laba maka 
prospek perusahaan di masa depan akan baik sehingga dapat meningkatkan nilai 
perusahaan. Peneliti lain Febby Nuraudita Suryana dan Sri Rahayu (2018) 
menunjukkan bahwa profitabilitas berpengaruh negatif signifikan terhadap nilai 
perusahaan artinya semakin tinggi rasio laba maka akan menurunkan nilai 
perusahaan. 
Kebijakan dividen merupakan kebijakan yang ditetapkan perusahaan 
dalam menetapkan bagian dari laba bersih yang nantinya akan dibagikan sebagai 
dividen kepada para pemegang saham dan bagian laba bersih yang nantinya akan 
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ditanamkan kembali sebagai laba ditahan untuk reinvestasi. Laba ditahan adalah 
salah satu sumber dana yang penting bagi perusahaan dan keuntungan yang 
diharapkan oleh pemegang saham. Oleh karena itu manajer keuangan harus dapat 
menetapkan secara seksama kebijakan dividen yang akan diterapkan oleh 
perusahaan agar dapat memaksimalkan nilai perusahaan. Hal ini didukung oleh 
peneliti sebelumnya yaitu Amelia Fitri Diani (2017) menunjukkan bahwa 
kebijakan dividen berpengaruh negatif signifikan terhadap nilai perusahaan 
artinya, semakin rendah dividen maka semakin kuat dana internal perusahaan 
dikarenakan laba ditahan perusahaan meningkat sehingga dapat meningkatkan 
nilai perusahaan. Peneliti lain Ni Kadek Rai Prastuti dan I Gede Merta Sudiartha 
(2016) menunjukkan bahwa kebijakan dividen berpengaruh positif signifikan 
terhadap nilai perusahaan artinya, semakin tinggi dividen maka investor tertarik 
untuk berinvestasi pada perusahaan sehingga dapat meningkatkan nilai 
perusahaan. 
Penelitian ini menggunakan perusahaan pada industri property & real 
estate. Industri property & real estate merupakan salah satu sektor terpenting 
dalam suatu negara karena, industri tersebut saat ini sedang produktif dalam 
membangun negeri guna mendukung Masyarakat Ekonomi ASEAN (MEA). 
Prospek bisnis properti Indonesia punya masa depan yang cerah lewat masuknya 
berbagai kerja sama antara investor global dengan pengembang lokal. 
Berdasarkan data Real Estate Indonesia (REI) penetrasi pengembang global 
semakin intens dalam tiga tahun terakhir. Kerjasama ini diprakarsai antara lain 
oleh China Fortune Land Development (CFLD) International dengan Alam 
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Sutera, Mitsui dengan Summarecon, Hyundai dengan Metland dan lain-lain. 
CFLD International sendiri telah berpartisipasi mendirikan kota-kota industri yang 
mampu meningkatkan kehidupan masyarakat dan menjadi katalisator 
pengembangan ekonomi yang tersebar di delapan puluh daerah di seluruh dunia. 
Berdasarkan latar belakang diatas,maka peneliti tertarik untuk meneliti “ 
Pengaruh Struktur Modal, Profitabilitas, dan Kebijakan Dividen Terhadap Nilai 
Perusahaan Pada Industri Property & Real Estate Di Bursa Efek Indonesia”. 
1.2 Perumusan Masalah 
 Berdasarkan latar belakang di atas, berikut rumusan masalah penelitian ini: 
1. Apakah struktur modal, profitabilitas dan kebijakan dividen secara 
simultan berpengaruh terhadap nilai perusahaan property & real estate di 
Bursa Efek Indonesia? 
2. Apakah struktur modal berpengaruh terhadap nilai perusahaan property & 
real estate di Bursa Efek Indonesia? 
3. Apakah profitabilitas berpengaruh positif terhadap nilai perusahaan 
property & real estate di Bursa Efek Indonesia? 
4. Apakah kebijakan dividen berpengaruh terhadap nilai perusahaan property 
& real estate di Bursa Efek Indonesia? 
1.3 Tujuan Penelitian 
Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka tujuan dari penelitian ini: 
1. Untuk menguji pengaruh struktur modal, profitabilitas dan kebijakan 
dividen secara simultan berpengaruh terhadap nilai perusahaan 
property & real estate di Bursa Efek Indonesia 
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2. Untuk menguji pengaruh dari struktur modal terhadap nilai perusahaan 
property & real estate di Bursa Efek Indonesia 
3. Untuk menguji pengaruh dari profitabilitas terhadap nilai perusahaan 
property & real estate di Bursa Efek Indonesia 
4. Untuk menguji pengaruh dari kebijakan dividen terhadap nilai 
perusahaan property & real estate di Bursa Efek Indonesia 
1.4 Manfaat Penelitian 
Diharapkan penelitian ini dapat memberikan manfaat bagi semua pihak, yaitu 
sebagai berikut: 
1. Bagi Peneliti 
a. Untuk dapat memperluas pengetahuan di bidang manajemen 
khususnya keuangan mengenai faktor-faktor yang mempengaruhi nilai 
perusahaan. 
b. Sebagai media belajar dalam menganalisis kondisi nyata, sehingga 
dapat memahami teori-teori yang telah dipelajari di bangku kuliah. 
2. Bagi Perusahaan 
a. Untuk memberikan masukan kepada perusahaan dalam pengambilan 
keputusan keuangan di masa yang akan datang. 
b. Memiliki gambaran yang jelas mengenai struktur modal, profitabilitas 
dan kebijakan dividen terhadap nilai perusahaan. 
3. Bagi Peneliti Selanjutnya 
Untuk sebagai pembanding untuk penelitian selanjutnya yang 
berhubungan dengan faktor-faktor yang mempengaruhi nilai perusahaan. 
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4. Bagi Investor 
Untuk memberikan masukan kepada investor dalam pengambilan 
keputusan investasi di masa yang akan datang. 
1.5 Sistematika Penulisan Skripsi 
Penelitian ini terdiri dari lima bab, dimana setiap babnya saling berhubungan, bab 
tersebut terdiri dari: 
BAB I  : PENDAHULUAN 
Pada bab ini berisi pembahasan mengenai latar belakang penelitian 
ini dilakukan, apa saja rumusan masalahnya, tujuan penelitian, 
manfaat penelitian dan sistematika yang digunakan dalam penelitian 
ini. 
BAB II  : TINJAUAN PUSTAKA 
Pada bab ini berisi pembahasan mengenai uraian penelitian 
terdahulu, landasan teori yang mendasari penelitian ini, kerangka 
pemikiran dan hipotesis penelitian. 
BAB III  : METODE PENELITIAN 
 Pada bab ini berisi pembahasan mengenai rancangan penelitian, 
batasan penelitian, identifikasi variabel, definisi operasional dan 
pengukuran variabel, populasi, sampel dan teknik pengambilan 






BAB IV  : GAMBARAN SUBYEK PENELITIAN DAN ANALISIS DATA 
Bab ini berisi pembahasan mengenai gambaran subyek penelitian, 
analisis data yang terdiri dari analisis deskriptif, analisis statistik, 
pengujian hipotesis dan pembahasan. 
BAB V  : PENUTUP 
Bab ini berisi pembahasan mengenai kesimpulan dari hasil penelitian 
dan masukan atau saran yang berguna bagi penelitian. 
 
 
